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ll1.

Rechtsbegehren:
(act. 30)

Die Beklagte sei zu verpflichten, die Eigentumstbertragung be-
zuglich der im zwischen den Parteien abgeschlossenen und am
15. Oktober 2019 offentlich beurkundeten Grundstlckkaufver-
trag verzeichneten Objekte, welche gemass Vertrag bis Ende
Marz 2020 hatte erfolgen sollen, bis spatestens 30. Juni 2020
zusammen mit den Klagern vor dem Notariat F. nachzu-
holen.

Die Beklagte sei zu verpflichten, den Klagern den ihnen aus der
bisher verweigerten Eigentumsubertragung erwachsenen und
kinftig noch entstehenden Schaden Ersatz im Umfang von
Fr. 37'566.— zuzuglich Fr. 1'943.70 pro Monat fur die Zeit ab
dem 27. April 2021 bis zur Rechtskraft des Urteils zu leisten.

Alles unter Kosten- und Entschadigungsfolge zu Lasten der
Beklagten."

Urteil des Bezirksgerichtes:
(act. 45 S. 20 ff.)

Die Beklagte wird verpflichtet, den Klagern das Eigentum an den ihnen mit
vom Notariat F. offentlich beurkundetem Kaufvertrag vom 15. Oktober

2019 verkauften Grundstlcken

- Grundregister Blatt 1, Liegenschaft, Kataster 2, EGRID 3,D.__

- Grundregister Blatt 4, Liegenschaft, Kataster 5, EGRID 6, D._ ;

- Grundregister Blatt 7, Liegenschaft, Kataster 8, EGRID 9, E._

- Grundregister Blatt 10, Liegenschaft, Kataster 11, EGRID 12, D.
- Grundregister Blatt 13, Liegenschaft, Kataster 14, EGRID 15,D._

zu Ubertragen.
Im Ubrigen wird die Klage abgewiesen.

Die Entscheidgeblhr wird festgesetzt auf:



Fr. 14'000.— ; die weiteren Kosten betragen:
Fr. 200.—  Kosten der Klagebewilligung,
Fr. 260.—  Grundbuchkosten,

zuzuglich allfallige weitere Kosten des Grundbuchamts.
4. Die Gerichtskosten werden der Beklagten auferlegt.

5. Die Kosten werden aus dem von den Klagern geleisteten Kostenvorschuss

bezogen, sind ihnen jedoch von der Beklagten zu ersetzen.

6. Die Beklagte wird verpflichtet, den Klagern eine Parteientschadigung von
Fr. 20'000.— zu bezahlen.

7.  (Schriftliche Mitteilung).

8.  (Rechtsmittel/Berufung).

Berufungsantrage:

der Beklagten und Berufungsklagerin (act. 42 S. 2):

1. Das Urteil vom 27. April 2021 des Bezirksgerichts Hinwil sei aufzuhe-
ben und die vor erster Instanz gestellten Rechtsbegehren vollumfang-
lich gutzuheissen, welche lauten:

1. Die Klage sei abzuweisen,;

2. Das Grundbuchamt F. ZH sei anzuweisen, die be-
treffend der folgenden Grundsticke in der Gemeinde
G. vorgemerkten Verfugungsbeschrankungen im
Sinne von Art. 960 Abs. 1 Ziff. 1 ZGB zu |l6schen:

. Grundregister Blatt 1, Liegenschaft, Kataster 2, 3,

D. X

. Grundregister Blatt 4, Liegenschaft, Kataster 5, 6,
D. X

. rundregister Blatt 7, Liegenschaft, Kataster 8, 9,
E. X

. Grundregister Blatt 10, Liegenschaft, Kataster 11, 12,
D—.

. G.rundreg’;ister Blatt 13, Liegenschaft, Kataster 14, 15,
D. :



2. Alles unter Kosten- und Entschadigungsfolgen (zuztglich MWSt.) zu
Lasten der Berufungsbeklagten.



Erwagungen:
l.

1. Mit offentlich beurkundetem Kauvertrag vom 15. Oktober 2019 verkaufte die
Beklagte und Berufungsklagerin (Beklagte) den Klagern und Berufungsbeklagten
(Klager) verschiedene Grundstiicke (Wohnhaus, Scheune, Wiesen, Auslaufflache
fur Tiere) im Weiler D.___ in G.______ (act. 3/2). Eine Ubergabe der Grundst-

cke fand bis heute nicht statt.

2. Die Klager gelangten mit Klage vom 17. Juli 2020 ans Bezirksgericht Hinwil
und verlangten die Eigentumsubertragung der Grundstlicke bis spatestens 30.
Juni 2020 sowie Schadenersatz von CHF 37'566.— fur Folgekosten wegen ver-
weigerter Eigentumsuibertragung. Zudem ersuchten sie vorsorglich, es sei im
Grundbuch eine umfassende Verflugungsbeschrankung Uber die Grundsticke
vorzumerken (act. 2 und 30). Gestutzt auf einen zwischen den Parteien geschlos-
senen Vergleich uUber das vorsorgliche Massnahmenbegehren wies die Vo-
rinstanz das Grundbuchamt mit Verfugung vom 16. September 2020 an, die be-
gehrte Verflgungsbeschrankung vorzumerken (act. 15 und 16). Nach Einholen
eines Kostenvorschusses, einer Klageantwort sowie Durchfihrung einer Haupt-
verhandlung mit erfolglos verlaufenen Vergleichsgesprachen (Prot. Vi S. 15 ff,,
act. 24) hiess die Vorinstanz die Klage teilweise gut und verpflichtete die Beklagte
mit zunachst im Dispositiv mitgeteiltem Urteil vom 27. April 2021, die Grundstucke
zu Ubertragen. Im Ubrigen wies sie die Klage ab (act. 35). Auf Verlangen der Be-
klagten wurde das Urteil schriftlich begrindet und den Parteien am 25. August
2021 zugestellt (act. 37, act. 39 = act. 45, act. 40).

3. Die Beklagte erhob am 23. September 2021 Berufung und verlangt die Auf-
hebung des angefochtenen Urteils sowie Abweisung der Klage (act. 42). Die Ak-
ten der Vorinstanz (act. 1-40) wurden von Amtes wegen beigezogen. Weiterun-

gen, insbesondere das Einholen der Berufungsantwort, erlbrigen sich, weil sich



die Berufung sogleich als unbegriindet und die Sache als spruchreif erweist (vgl.
Art. 312 Abs. 1 ZPO).

1.  Die Eintretensvoraussetzungen sind erfillt. Die Berufung wurde beim Ober-
gericht innert 30-tagiger Rechtsmittelfrist erhoben (act. 40 und 42). Sie enthalt
schriftliche Antrage sowie eine Begrundung (Art. 311 Abs. 1 ZPO). Die notwendi-
ge Streitwertgrenze ist erreicht (Art. 308 Abs. 2 ZPO) und der verlangte Kosten-
vorschuss von CHF 15'000.— wurde rechtzeitig bezahlt (act. 170).

2.  Mit der Berufung kénnen unrichtige Rechtsanwendung und unrichtige Fest-
stellung des Sachverhalts geltend gemacht werden (Art. 310 ZPO). Die Beru-
fungsinstanz verfligt (iber eine vollstandige Uberpriifungsbefugnis der Streitsache,
mithin Uber unbeschrankte Kognition beziglich Tat- und Rechtsfragen, ein-
schliesslich der Frage richtiger Ermessensausubung (Angemessenheitsprifung;
BGer 5A 184/
2013 vom 26. April 2013, E. 3.1). In der schriftichen Berufungsbegrindung
(Art. 311 Abs. 1 ZPO) ist hinreichend genau aufzuzeigen, inwiefern der erstin-
stanzliche Entscheid in den angefochtenen Punkten als fehlerhaft zu betrachten
ist bzw. an einem der genannten Fehler leidet (BGE 142 | 93 E. 8.2; BGE 138 Il
374 E. 4.3.1). Die Berufungsinstanz hat sich - abgesehen von offensichtlichen
Mangeln - grundsatzlich auf die Beurteilung der Beanstandungen zu beschran-
ken, die in der Berufungsschrift in rechtsgenigender Weise erhoben werden
(BGE 142 11l 413 E. 2.2.4). Aufgrund der umfassenden Uberpriifungsbefugnis ist
die Berufungsinstanz allerdings nicht an die mit den Rligen vorgebrachte Argu-
mentation oder an die Erwagungen der Vorinstanz gebunden, sondern kann die
Rigen auch mit abweichenden Erwagungen gutheissen oder abweisen (ZK ZPO-
REETZ/THEILER,

3. Aufl. 2016, Art. 310 N 6). Neue Tatsachen und Beweismittel dirfen nur noch
bericksichtigt werden, wenn sie ohne Verzug vorgebracht werden und trotz zu-
mutbarer Sorgfalt nicht schon vor erster Instanz vorgebracht werden konnten (Art.
317 Abs. 1 ZPO). Diejenige Partei, welche vor der Berufungsinstanz das Noven-

recht beanspruchen will, hat die Novenqualitat jedes ihrer Vorbringen darzutun



und zu beweisen (vgl. BGer 5A 330/2013 vom 24. September 2013 E. 3.5.1;
OGer ZH LB170050 vom 22. September 2017 E. 11./3; LB170028 vom 30. No-

vember 2017
E. 11./1.2).
3.

3.1 Die Klager begrindeten ihre Klage vor Vorinstanz zusammengefasst damit,
gemass notariell beglaubigtem Kauvertrag hatte die Eigentumsubertragung bis
Ende Marz 2020 vorgenommen werden mussen. Die Beklagte verweigere dies,
wobei sie sich zu Unrecht auf einen Grundlagenirrtum bei Abschluss des Kaufver-
trags berufe. Es habe ihr bekannt sein missen, dass ein Revisionsverfahren der
Bau- und Zonenordnung in der Gemeinde G.__ im Gange sei und die Schaf-
fung einer Weilerkernzone zur Diskussion stehe, von welcher die gekauften
Grundstiucke im Weiler D._ betroffen seien. Das Revisionsverfahren sei da-
mals noch nicht weit gediehen und die offentliche Auflage sei erst geplant gewe-
sen. Die Beklagte habe das Revisionsverfahren der Bau- und Zonenordnung wah-
rend den Vertragsverhandlungen nie thematisiert. Sie erwarte wohl eine Wertstei-
gerung der verkauften Grundstlicke. Die Klager hatten nach Treu und Glauben im
Geschaftsverkehr nicht erkennen kdnnen, dass die zukunftige Revision der Bau-
und Zonenordnung fur die Beklagte notwendige Vertragsvoraussetzung gewesen
sei. Die Beklagte habe sich zudem Uber einen zukunftigen Sachverhalt geirrt,
dessen Eintreffen die Parteien nicht als sicher erachtetet hatten, weshalb ein Irr-
tum, der zur Anfechtung des Vertrags berechtige, nicht vorliege (act. 2; Prot. Vi S.
15 ff.).

3.2 Die Beklagte bestritt die Klage vor Vorinstanz im Wesentlichen mit der Be-
grundung, sie habe seit vielen Jahren auch wegen ihrer korperlichen Einschran-
kung den Wunsch gehegt, die Liegenschaft umzunutzen und in der Scheune eine
Wohnung mit Lift einzubauen. Sie habe zuletzt 2016 Abklarungen Uber die Mog-
lichkeit einer Umnutzung der Scheune getroffen. Damals habe sie sich mit dem
fur Umnutzungen in der Landwirtschaftszone zustandigen Mitarbeiter der Baudi-
rektion des Kantons Zirich, H._ |, sowie einem Mitarbeiter der Gemeinde

G. vor Ort getroffen. H. habe ihr sehr bestimmt mitgeteilt, ein Ausbau



der Scheune sei in Zukunft ausgeschlossen, weil sich diese in der Landwirt-
schaftszone befinde, frihere Bestrebungen zu baulichen Umnutzungen in der
Landwirtschaftszone gescheitert seien und die Regeln immer strenger wurden.
Kurz nach dem Verkauf habe sie am 8. Januar 2020 an einer Informationsveran-
staltung der Gemeinde G.__ erfahren, dass die Bau- und Zonenordnung ge-
andert werden solle und der Weiler D.__ die Vorgaben fur eine Weilerkernzo-
ne erfulle. Sie sei beim Abschluss des Kauvertrags einem Grundlagenirrtum un-
terlegen, indem sie der irrigen Vorstellung gewesen sei, eine Umnutzung der
Scheune sei nicht moglich. Sie hatte den Kaufvertrag bei Kenntnis der wahren
Sachlage nicht abgeschlossen. Angesichts der klaren Ausserungen des zustandi-
gen Mitarbeiters der Baudirektion habe kein Anlass fur neue Abklarungen vor Ab-
schluss des Kaufvertrags bestanden (act. 24, Prot. Vi S. 20 ff.).

4. Die Vorinstanz legte die rechtlichen Grundsatze zum qualifizierten Grundla-
genirrtum gemass Art. 24 Abs. 1 Ziff. 4 OR, zum fahrlassigen Irrtum gemass
Art. 26 OR und zur Geltendmachung eines Irrtums gegen Treu und Glauben ge-
mass Art. 25 Abs. 1 OR ausfuhrlich dar (act. 45 S. 12 f.). Sie kam nach Waurdi-
gung der konkreten Sachumstande zum Schluss, die Beklagte habe sich nicht auf
die ihr vom Mitarbeiter der kantonalen Baudirektion erteilte Auskunft aus dem
Jahre 2016 verlassen durfen, sondern hatte im Hinblick auf den Verkauf ihrer
Grundsticke neue Abklarungen tatigen mussen. Die Klager hatten annehmen
durfen, die Beklagte habe sich vor dem Verkauf Uber die aktuelle Situation und
allfallige Umnutzungsmoglichkeiten erkundigt. Aufgrund der unterlassenen Abkla-
rungen konne sich die Beklagte nach Treu und Glauben nicht darauf berufen, das
Fehlen einer baulichen Entwicklungsmaoglichkeit sei objektiv eine notwendige Ver-
tragsgrundlage gewesen (act. 45 S. 14 f.). Die Beklagte wolle sich tber die Chan-
cen einer Umnutzung geirrt haben. Chancen seien generell nicht geeignet, Grund-
lage eines Irrtums zu sein, weil sie vom Gegenstand her von unbestimmter Natur
seien. Daran andere nichts, dass sich die Beklagte nicht Uber die Chance, son-

dern das Fehlen einer solchen geirrt haben wolle (act. 45 S. 15 f.).

5.  Mit der Berufung wirft die Beklagte der Vorinstanz vor, sie verletze Bundes-
recht, indem sie die Trageweite von Art 24 Abs. 1 Ziff. 4 sowie Art. 25 und 26 OR



verkenne (act. 42 Rz 12 f.). Ihr Irrtum sei nicht auf ihr Verschulden zurickzufiih-
ren, aber auch ein allfalliges Verschulden wirde nach Treu und Glauben die An-
nahme des Grundlagenirrtums nicht ausschliessen (act. 42 Rz 14 ff.). Die von der
Vor-instanz zitierten Bundesgerichtsentscheide zu Art. 25 und 26 OR seien nicht
einschlagig. Es konne ihr weder ein widerspruchliches noch treuwidriges Verhal-
ten vorgeworfen werden (act. 42 Rz 28 ff.). Entgegen der Vorinstanz habe sie
nicht spekuliert, was in Zukunft moglich sein werde, sondern sie sei sich sicher
gewesen, dass eine Umnutzung ausgeschlossen sei (act. 42 Rz 38). Die Vo-
rinstanz nehme deshalb falschlicherweise an, der dem Grundlagenirrtum zugrun-
de liegende Sachverhalt sei zu wenig bestimmt (act. 42 Rz 39 ff.). Die Vorinstanz
habe nicht berlcksichtigt, dass den Klagern die anstehende Revision ebenso ha-

be bekannt sein und sie den Irrtum hatten erkennen missen (act. 42 Rz 46).

5.1 Umstritten ist, ob sich die Beklagte auf einen Grundlagenirrtum, der zur Un-
verbindlichkeitserklarung bzw. Anfechtung des Kaufvertrags vom 15. Oktober

2019 berechtigt, berufen kann.

Den Sachverhalt, Gber welchen sich die Beklagte geirrt haben will, definiert
sie im erstinstanzlichen wie im Berufungsverfahren folgendermassen: Sie sei irr-
tumlich davon ausgegangen, es fehle auch in Zukunft jede Chance zur Umnut-
zung ihrer Scheune; eine Umnutzung sei ausgeschlossen (act. 24 Rz 10 und 25,
act. 42 Rz 20 f.). Die Klager bestritten vor Vorinstanz, die Beklagte habe Uber die
Chancen einer Umnutzung bzw. vom Gemeindeentwicklungskonzept 2018 nichts
gewusst (Prot. Vi S. 16), und damit das Vorliegen eines Irrtums. Ein Beweisver-
fahren dazu wurde vor erster Instanz nicht durchgefuhrt. Ob ein Irrtum erwiesen
ist, kann jedoch offen bleiben, weil, wie nachstehend erlautert, mit und ohne Irr-

tum das gleiche Ergebnis resultiert.

Der geltend gemachte Irrtum bezieht sich sowohl auf einen gegenwartigen
als auch zukunftigen Sachverhalt, was die Beklagte im Berufungsverfahren eben-
falls so sieht (act. 42 Rz 44). Denn die Annahme, es fehle eine Umnutzungsmaog-
lichkeit, schliesst neben der aktuellen auch die zuklnftige Situation der baulichen

Entwicklung mit ein.
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5.2 Befindet sich jemand beim Vertragsschluss in einem wesentlichen Irrtum, ist
der Vertrag fur ihn unverbindlich (Art. 23 OR). Ein solch wesentlicher Irrtum liegt
u.a. dann vor, wenn er einen bestimmten Sachverhalt betrifft, der vom Irrenden
nach Treu und Glauben im Geschaftsverkehr als eine notwendige Grundlage des
Vertrags betrachtet wurde (Art. 24 Abs. 1 Ziff. 4 OR, sogenannter Grundlagenirr-
tum). Vorausgesetzt wird damit nebst einem Irrtum als solchem, dass dieser einen
Sachverhalt beschlagt, der fur den Irrenden subjektiv eine unerlassliche Voraus-
setzung (conditio sine qua non) daflr war, den Vertrag Uberhaupt oder jedenfalls
mit dem betreffenden Inhalt abzuschliessen. Der fragliche Sachverhalt muss aus-
serdem objektiv, vom Standpunkt oder nach den Anforderungen des loyalen Ge-
schaftsverkehrs, als notwendige Grundlage des Vertrags erscheinen (BGE 136 IlI
528 E. 3.4.1; BGer 4A _345/2016 vom 7. November 2016 E. 3.1 und BGer
4A 461/2016 vom 10. Februar 2017, E. 4. 2). Objektiv wesentlich ist eine falsche
Vorstellung, die notwendigerweise beiden Parteien bewusst oder unbewusst ge-
meinsam und bei objektiver Betrachtung eine unerlassliche Voraussetzung fur
den Abschluss des Vertrages gewesen ist. Dabei kommt es auf die Vorstellungen
im Zeitpunkt des Vertragsschlusses an (BGE 132 11l 737 E. 1.3; BGer 4A_97/2016
vom 11. August 2016 E. 2.1). Der Irrtum gemass Art. 24 Abs. 1 Ziff. 4 OR kann
sich zwar auf eine kunftige Tatsache beziehen, jedoch nur, wenn diese Tatsache
im Zeitpunkt des Vertragsschlusses objektiv als sicher angesehen werden konnte
(u.a. BGer 4A_345/2016 vom 7. November 2016 E. 3.1 und BGE 118 1l 297 E. 2b
S. 300).

Aus Art. 26 OR lasst sich ableiten, dass ein Grundlagenirrtum i.S.v. Art. 24
Abs. 1 Ziff. 4 OR auch vorliegen kann, wenn der Irrtum auf die Fahrlassigkeit der
irrenden Person zurlckzufluhren sein sollte. Die Berufung auf Grundlagenirrtum
bleibt hier mdglich, fuhrt indes dazu, dass die irrende Person ihrer Gegenseite
nach Massgabe von Art. 26 OR Schadenersatz zu leisten hat (BGE 130 Il 49 E.
2.3 und 117 Il 218 E. 3b). An die Fahrlassigkeit des Irrenden ist ein strenger Mas-
sstab anzulegen. Es reicht bereits leichte Fahrlassigkeit (BK OR-SCHMIDLIN, Art.
26 Rz 15; GAUCH/SCHLUEP/ScHMID, OR AT I, 11. Auflage, N 851; BGE 113 Il 25 E.
2a).
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Eine Schranke fur die Berufung auf Grundlagenirrtum bildet der Grundsatz
von Treu und Glauben (Art. 25 Abs. 1 OR), wobei Treu und Glauben bezuglich
des Grundlagenirrtums in Art. 24 Abs. 1 Ziff. 4 OR zusatzlich betont wird. Dies
bedeutet beispielsweise, dass eine Vertragspartei nicht mit einem unsorgfaltigen
Vorgehen der Gegenpartei rechnen muss. Aus dem Handeln einer Partei sind
nach Treu und Glauben gewisse Schlusse zu ziehen. Kimmert sich jemand bei
Vertragsabschluss nicht um die Klarung einer bestimmten Frage, obwohl es auf
der Hand liegt, dass sich diese stellt, so darf die andere Partei grundsatzlich dar-
aus den Schluss ziehen, dieser Punkt sei fir den Partner im Hinblick auf den Ver-
tragsabschluss nicht von Bedeutung. Das sich im Nachhinein nur als fahrlassig
herausstellende Verhalten kann somit bewirken, dass ein bestimmter Umstand
vom Irrenden nicht nach Treu und Glauben als notwendige Grundlage des Ver-
trages betrachtet werden durfte (BGE 117 11 218 E. 3b und 129 |Il 363 E. 5.3; BSK
OR |-SCHWENZER/FOUNTOULAKIS, 7. Auflage, Art. 24 N 23). Mit einer Berufung auf
Grundlagenirrtum wurde sonst die durch das Verhalten des Irrenden hervorgeru-
fene berechtigte Erwartung der anderen Vertragspartei enttauscht, weshalb die
Geltendmachung eines Grundlagenirrtums in solchen Fallen ausgeschlossen ist
(BGer 4A_162/2014 vom 26. August 2014 E. 1.2 und 4A_408/2007 vom 7. Feb-
ruar 2008 E. 3.2). Ein fahrlassiges Verhalten kann somit, gerade in Verbindung
mit weiteren Umstanden, eine Berufung auf Grundlagenirrtum als treuwidrig und
deshalb unzulassig erscheinen lassen (BGE 117 11 218 E. 3b).

5.3 Die rechtlichen Ausfuhrungen der Vorinstanz zur Geltendmachung des
Grundlagenirrtums sind zutreffend (act. 14 E. 111/3.1, 3.3 und 3.6). Die Annahme,
das zu verkaufende Grundstick kénne baulich nicht weiter entwickelt werden
bzw. konkret, in der Scheune der Beklagten kdnne keine Wohnung mit Liftanlage
eingebaut werden, kénnte zwar grundsatzlich in der Situation der (offenbar kor-
perlich eingeschrankten) Beklagten eine sowohl subjektiv als auch objektiv we-
sentliche Grundlage des Vertrags darstellen. Wie vorstehend rechtlich erlautert,
berechtigt dies indes nicht ohne weiteres zur Anfechtung des Vertrags wegen
Grundlagenirrtums, setzt doch die erfolgreiche Anfechtung voraus, dass die Gel-
tendmachung nicht Treu und Glauben widerspricht. Die Vorinstanz prufte deshalb

korrekt, ob der irrtumlich angenommene Sachverhalt nach dem Grundsatz von
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Treu und Glauben als notwendige Vertragsgrundlage zu betrachten ist, und ver-
neinte dies mit nachvollziehbarer Begrindung (act. 45 S. 14 f.). Die Beklagte wirft
der Vorinstanz vor, die Bedeutung und Tragweite von Art. 25 und 26 OR nicht er-
fasst und insbesondere die Bestimmung zum fahrlassigen Irrtum nicht angewen-
det zu haben (act. 42 Rz 28 ff.). Die fur die Beurteilung des fahrlassigen Irrtums
(Art. 26 OR) und der Geltendmachung gegen Treu und Glauben (Art. 25 OR)
massgeblichen rechtlichen und tatsachlichen Aspekte uUberschneiden sich und
fliessen ineinander. Da die Vor-instanz die Geltendmachung des Grundlagenirr-
tums unter Berufung auf Treu und Glauben ablehnte, musste sie sich nicht explizit
zum fahrlassigen Irrtum aussern. Ob sich die Beklagte treuwidrig auf einen fahr-

lassigen oder nicht fahrlassigen Irrtum beruft, spielt keine Rolle.

5.4 Die Vorinstanz erwog zur Frage von Treu und Glauben, die Beklagte habe
die letzten Abklarungen Uber die Moéglichkeit der Scheunennutzung im Jahr 2016,
demnach drei Jahre vor Vertragsschluss getatigt und sich danach nicht mehr da-
mit befasst. Da es sich bei der Moglichkeit der Umnutzung aus ihrer Sicht um eine
wesentliche Grundlage des Vertrags gehandelt habe, hatte sie sich vor dem Ver-
kauf nochmals dartber informieren missen (act. 42 S. 15). Diese Argumentation
der Vorinstanz ist schlissig. Der Beklagten musste auch als Laiin in Bausachen
bekannt sein, dass Bau- und Zonenordnungen als gesetzliche Normen grundsatz-
lich abanderbar bleiben und die Einschatzung von H._ bereits deshalb zu re-
lativieren ist. Die Auffassung der Vorinstanz, es dirfe als allgemein bekannt gel-
ten, dass Ein- oder Auszonungen der Landwirtschaftszone nicht ganzlich ausge-
schlossen seien, ist deshalb nicht zu beanstanden. Die Beklagte wendet zu Recht
nicht ein, nicht gewusst zu haben, dass die Frage der Umnutzung wesentlich von
der betreffenden Rechtsordnung abhange und diese abanderbar sei. Die letzte
Anderung des Zonenplans erfolgte im Ubrigen am 5. November 2015 (act. 26/2).
Aufgrund der ihr bekannten Abanderbarkeit gesetzlicher Regelungen, zu welchen
die Bau- und Zonenordnung der Gemeinde G.__ zahlt, musste ihr klar gewe-
sen sein, dass es sich bei der damaligen Einschatzung von H.__ nur um eine,
zwar auf Erfahrung beruhende, blosse Prognose im Zeitpunkt des Ortstermins
gehandelt haben konnte, welche naturgemass mit gewissen Unsicherheiten be-

haftet war. Ob und wie sich die gesetzliche Regelung sowie die Praxis der Gerich-
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te im Raum- und Bauplanungsrecht im Kanton Zirich und im Speziellen in Bezug
auf die Bauzonenordnung in G.___ entwickeln wirden, konnte H.__ fur die
Beklagte erkennbar nicht mit Sicherheit wissen. Jedenfalls hatte sich trotz ent-
sprechender Auskunft im Jahre 2016 flr eine loyale, redlich und gewissenhaft
handelnde Vertragspartei aufgedrangt, sich vor Unterzeichnung des Vertrags tber
aktuelle, verkaufsrelevante Umnutzungsmaoglichkeiten bei der Gemeinde ins Bild
zu setzen, um Irrtimer auszuschliessen. Dieser Massstab gilt auch fur die Beklag-

te.

Der Vorinstanz ist zuzustimmen, wenn sie ausflihrt, ein einziger Anruf bei
der Gemeindeverwaltung G.__ vor der Vertragsunterzeichnung hatte genugt,
um vom Bericht "...-konzept Siedlung" aus dem Jahr 2018 und der realen Chance
auf Umnutzung von Gebauden im Weiler D._ Kenntnis zu erhalten (act. 45
S. 14). Im Konzept wird ausdricklich darauf hingewiesen, dass der Weiler
D._ samtliche Voraussetzungen gemass Bundesgerichtspraxis zur Einrich-
tung einer Weilerkernzone erfulle und die Einzonung in eine Weilerkernzone von
der Gemeinde gepruft werde (act. 14/5 S. 29 f. und 35). Im Herbst 2017 fand eine
Online-Befragung der Bevolkerung zur Dorfentwicklung statt (act. 14/5 S. 7) und
der Gemeinderat von G.___ erlauterte im April 2018 an einer o6ffentlichen Ver-
anstaltung das Gemeindeentwicklungskonzept sowie die Strategien, welche er bei
der Revision der Ortsplanung umzusetzen gedachte (act. 31/1.7). Dies lasst auf
eine breite Diskussion in der Bevolkerung schliessen. Es ware daher flr die seit
vielen Jahren in G.___ lebende und verankerte Beklagte als gewissenhafte
Vertragspartei leicht gewesen, ihren Irrtum durch Nachfrage bei der Gemeinde-
verwaltung zu erkennen und rechtzeitig zu korrigieren. Mit der Anfrage bei der
Gemeinde hatte sie allfallige Unklarheiten bezlglich des Gemeindeentwicklungs-
konzepts 2018 ausraumen und sich Uber bauliche Umnutzungsmaoglichkeiten im
Weiler D.__ erkundigen konnen. Die Beklagte hat sich die unterlassene Abkla-
rung als Fahrlassigkeit anrechnen zu lassen und ihren Irrtum, die Umnutzung ih-
rer Scheune sei ausgeschlossen, ihrer Unsorgfalt zuzuschreiben. In Erganzung
der vorinstanzlichen Erwagungen handelt es sich folglich um einen fahrlassigen
[rrtum gemass Art. 26 OR.
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Die Beklagte brachte vor Vorinstanz nicht vor, die Frage der Umnutzung der
Liegenschaften sei wahrend den Vertragsverhandlungen mit den Klagern thema-
tisiert worden. Auch beruft sie sich nicht darauf, diesen signalisiert zu haben, ihr
Motiv fur den Verkauf liege in den fehlenden Umnutzungsmadglichkeiten. Ebenso
wenig behauptet sie, die Klager Uber die Einschatzung von H.__ informiert zu
haben, noch dass diese anhand der Hohe des vereinbarten Kaufpreises hatten
erkennen konnen, dass die Beklagte von der falschen Annahme fehlender bauli-
cher Entwicklungsmoglichkeit ihrer Grundsticke ausgehe. Anzeichen flr einen
Ubereilten Verkauf wurden eben so wenig geltend gemacht. Die Klager konnten
und mussten den Irrtum der Beklagten deshalb nicht erkennen. Sie durften sich
vielmehr darauf verlassen, diese habe die fur sie wesentlichen Abklarungen, wozu
im konkreten Fall kinftige Umnutzungsmaglichkeiten zahlten, vorgenommen.
Dies gilt umso mehr, als es sich offenkundig flr die Beklagte beim Verkauf der
Grundstucke nicht um ein alltagliches Geschaft handelte, weshalb eine sorgfaltige
Befassung im Vorfeld des Verkaufs erwartet werden durfte. In diesem berechtig-
ten Vertrauen sind die Klager zu schitzen. Es ist folglich mit der Vorinstanz aus
der unterlassenen Abklarung abzuleiten, die Annahme, es fehle an Umnutzungs-
moglichkeiten, habe fur die Beklagte nach Treu und Glauben keine notwendige

Vertragsgrundlage gebildet.

Da die Beklagte nicht blindlings darauf vertrauen durfte, die im Jahr 2016
unter den damaligen Umstanden erhaltene Information gelte Jahre spater unbe-
sehen, wirde auch der Vertrauensschutz in die Auskunft von H.__ gegenuber
den Behorden nicht greifen. Im privatrechtlichen Verkehr mit den Klagern kann
sich die Beklagte ohnehin nicht auf den Vertrauensschutz zufolge behordlicher
Auskunft berufen, zumal die Klager von der Auskunft keine Kenntnis hatten und
auch nicht haben mussten. Die gleiche Argumentation gilt fir den Einwand der
Beklagten, der Gemeindeangestellte habe anlasslich des Lokaltermins keine wei-
teren Angaben gemacht (act. 42 Rz 24). Dass sich damals die spateren baulichen
Entwicklungsmoglichkeiten in der Gemeinde G._ abzeichneten und der Ge-
meindevertreter davon Kenntnis hatte, ist im Ubrigen weder ersichtlich noch wird
dies von der Beklagten behauptet oder belegt. Soweit aus den Akten erkennbar,

begann die interne Planung in der Gemeinde im Fruhling 2017 (act. 14/5 S. 5).
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Zusammenfassend widerspricht die Geltendmachung des Irrtums Treu und

Glauben und ist folglich unstatthaft.

5.5 Die Beklagte wendet ein, die Vorinstanz habe sich bei der rechtlichen Waur-
digung auf nicht einschlagige Bundesgerichtsentscheide berufen (act. 42 Rz 29
ff.). Freilich ist ihr insoweit Recht zu geben, dass sich der vorliegende Sachverhalt
von denjenigen in den aufgefuhrten Entscheiden unterscheidet. Dennoch kann sie
daraus nichts zu ihren Gunsten folgern. Massgebend sind die konkreten Umstan-
de des Einzelfalles, die fur sich sowie in ihrer Gesamtheit ermessenweise zu wur-
digen sind. Unter Verweis auf die vorstehenden Erwagungen fluhrt dies vorliegend
dazu, dass die Klager in ihrem berechtigten Vertrauen zu schutzen sind, die Be-
klagte habe sich vor Vertragsunterzeichnung Uber die subjektiv entscheidenden
Grundlagen, namlich die fehlende Umnutzungsperspektive, versichert, um einen
folgenschweren Irrtum zu verhindern. Ob durch die unterlassenen Abklarungen
bei der Beklagten eine bewusst gewollte Unkenntnis und damit gar kein Irrtum

anzunehmen ist, braucht unter diesen Umstanden nicht gepruft zu werden.

5.6 Zur Frage, ob der Irrtum einen hinreichend bestimmten Sachverhalt betrifft,
ist der Vollstandigkeit halber zu erganzen, dass die Argumentation der Beklagten
nicht zu Uberzeugen vermag. Es schiene nicht realistisch und wird von ihr nicht
behauptet, dass sie die Grundstlcke nur bei (ganzlichem) Fehlen einer Umnut-
zungsmoglichkeit verkaufen wollte, hingegen bei einer bloss minimalen Um-
bauchance behalten hatte. Ab welcher Wahrscheinlichkeit kinftiger baulicher
Umnutzung sie nicht mehr zum Verkauf der Grundstucke bereit gewesen ware,
substantiierte sie vor Vorinstanz nicht. Der Irrtum bezieht sich damit (auch) auf ei-
ne undefinierte Wahrscheinlichkeit der zukiinftigen Umnutzung. Die Uberlegung
der Vorinstanz, die Beklagte habe sich Uber eine Chance bzw. einen nicht hinrei-

chend bestimmten Sachverhalt geirrt (act. 45 S. 13), ist deshalb nachvollziehbar.

Der Irrtum betrifft Gberdies eine in Zukunft wirkende Chance (Moglichkeit der
Umnutzung). Folglich mussten die Parteien im Zeitpunkt des Vertragsschlusses
diese objektiv als sicher angesehen haben kénnen. Da die Chance undefiniert
blieb, kdnnen sie sich beim Abschluss des Kauvertrags Uber deren Eintritt nicht

sicher gewesen sein. Es gebricht folglich auch an dieser Voraussetzung.
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Zusammenfassend erweisen sich die Rigen der Beklagten als unbegriindet.

Die Berufung auf Grundlagenirrtum widerspricht in der konkreten Konstellation

Treu und Glauben im Geschaftsverkehr. Der dem Irrtum zugrundliegende Sach-

verhalt ist ferner unbestimmt und einem Irrtum nicht zuganglich. Die Berufung ist

demzufolge abzuweisen.

1.

Die Vorinstanz bemass den Streitwert auf CHF 1'037'566.— (act. 42 S. 19),

was im Berufungsverfahren nicht angefochten wurde. Das Berufungsverfahren

beschrankt sich auf die Prufung von Rechtsfragen. Eine Berufungsantwort musste
nicht eingeholt werden. Gestutzt auf §§ 2, 4 Abs. 1 und 2, sowie § 12 Abs. 1 und
2 GebV OG ist die Gerichtsgeblihr im Berufungsverfahren auf CHF 10'000.— zu

bemessen.

2.

Eine Parteientschadigung ist nicht zuzusprechen; der Beklagten nicht, weil

sie unterliegt, und den Klagern nicht, weil ihnen keine zu entschadigenden Auf-

wendungen entstanden sind.

Es wird erkannt:

Die Berufung wird abgewiesen. Das Urteil des Bezirksgerichts Hinwil vom
27. April 2021 wird bestatigt.

Die Entscheidgebihr im Berufungsverfahren wird auf CHF 10'000.— festge-

setzt und der Berufungsklagerin auferlegt.

Die Kosten des Berufungsverfahrens werden aus dem von der
Berufungsklagerin geleisteten Vorschuss von CHF 15'000.— bezogen; der
Uberschuss wird ihr zuriickerstattet, unter Vorbehalt eines allfalligen Ver-

rechnungsanspruchs.

Es wird keine Parteientschadigung zugesprochen.



-17 -

4. Schriftiche Mitteilung an die Parteien, an die Berufungsbeklagten unter
Beilage eines Doppels von act. der Berufungsschrift (act. 42), sowie an das

Bezirksgericht Hinwil, je gegen Empfangsschein.

Nach unbenltztem Ablauf der Rechtsmittelfrist gehen die erstinstanzlichen

Akten an die Vorinstanz zuruck.

5. Eine Beschwerde gegen diesen Entscheid an das Bundesgericht ist
innert 30 Tagen von der Zustellung an beim Schweizerischen Bundesge-
richt, 1000 Lausanne 14, einzureichen. Zulassigkeit und Form einer solchen
Beschwerde richten sich nach Art. 72 ff. (Beschwerde in Zivilsachen) oder
Art. 113 ff. (subsidiare Verfassungsbeschwerde) in Verbindung mit Art. 42

des Bundesgesetzes uUber das Bundesgericht (BGG).

Dies ist ein Endentscheid im Sinne von Art. 90 BGG.

Es handelt sich um eine vermdgensrechtliche Angelegenheit. Der Streitwert betragt
CHF 1'037'566.—.

Die Beschwerde an das Bundesgericht hat keine aufschiebende Wirkung.

Obergericht des Kantons Zirich
. Zivilkammer

Die Vorsitzende: Die Gerichtsschreiberin:

lic. iur. E. Lichti Aschwanden MLaw S. Ursprung

versandt am:
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